
1

hirigintzahirigintzahirigintzahirigintza----kudeaketa eta kudeaketa eta kudeaketa eta kudeaketa eta ----gauzatzea (IV)gauzatzea (IV)gauzatzea (IV)gauzatzea (IV)

desjabetzea edo expropiazioadesjabetzea edo expropiazioadesjabetzea edo expropiazioadesjabetzea edo expropiazioa

jabetza partikular bat derrigorrez publiko egitea, 

kalte-ordain baten truke

hirigintzan, 3 kasu nagusi daude:

-jabe batek urbanizatzeko edo eraikitzeko 

betebeharra ez badu betetzen

-lurzoru publikoen ondarea handitzeko

-antolakuntzaren egikaritzea kudeatzeko jarduera-

sistema moduan
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Urbanizatzeko Jarduera Programak egikaritzeko Urbanizatzeko Jarduera Programak egikaritzeko Urbanizatzeko Jarduera Programak egikaritzeko Urbanizatzeko Jarduera Programak egikaritzeko 
lau jardueralau jardueralau jardueralau jarduera----sistemaksistemaksistemaksistemak

-egikaritze publikoko araubidean:

-lankidetzalankidetzalankidetzalankidetza----sistemasistemasistemasistema (edo kooperazio-sistema)

-nahitaezko desjabetzedesjabetzedesjabetzedesjabetze----sistemasistemasistemasistema

-egikaritze pribatuko araubidean:

-eragile urbanizatzaile bidezko sistemaeragile urbanizatzaile bidezko sistemaeragile urbanizatzaile bidezko sistemaeragile urbanizatzaile bidezko sistema

-hitzarmenhitzarmenhitzarmenhitzarmen----sistemasistemasistemasistema (edo kontzertazio-sistema)

konfiskazioa vs desjabetzeakonfiskazioa vs desjabetzeakonfiskazioa vs desjabetzeakonfiskazioa vs desjabetzea

konfiskazioakonfiskazioakonfiskazioakonfiskazioan edo dekomisoan ondasun 

bat publiko bihurtzen da, inolako kalte-

ordainik gabe

desjabetzeadesjabetzeadesjabetzeadesjabetzean, ordea, kalte-ordain bat 

ordaintzen zaio jabeari, justiprezioa edo 

prezio justua izenekoa
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desjabetzerako oinarri legal prekonstituzionala desjabetzerako oinarri legal prekonstituzionala desjabetzerako oinarri legal prekonstituzionala desjabetzerako oinarri legal prekonstituzionala 
(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea

1954ko 1954ko 1954ko 1954ko 
Derrigorrezko Derrigorrezko Derrigorrezko Derrigorrezko 
Desjabetzearen Desjabetzearen Desjabetzearen Desjabetzearen 

LegeaLegeaLegeaLegea
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desjabetzerako oinarri legal prekonstituzionala desjabetzerako oinarri legal prekonstituzionala desjabetzerako oinarri legal prekonstituzionala desjabetzerako oinarri legal prekonstituzionala 
(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea

desjabetzerako oinarri legal prekonstituzionala desjabetzerako oinarri legal prekonstituzionala desjabetzerako oinarri legal prekonstituzionala desjabetzerako oinarri legal prekonstituzionala 
(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea(Espainian): 1954ko Derrigorrezko Desjabetzearen Legea
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desjabetzerako oinarri konstituzionala (Espainian)desjabetzerako oinarri konstituzionala (Espainian)desjabetzerako oinarri konstituzionala (Espainian)desjabetzerako oinarri konstituzionala (Espainian)

Espainiako Konstituzioa, 1978

desjabetzearen bidez kudeatzeko jardueradesjabetzearen bidez kudeatzeko jardueradesjabetzearen bidez kudeatzeko jardueradesjabetzearen bidez kudeatzeko jarduera----sistemasistemasistemasistema

desjabetze-sistema aplikatu daiteke

-jarduera urbanizatzaile integratu bateko 

egikaritze-unitate osoan (partzela guztietan)

-jarduera urbanizatzaile isolatu bateko 

partzela batean

-sistema orokor edo tokiko bat (edo zati bat) 

gauzatzeko
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desjabetzearen bidez kudeatzeko jardueradesjabetzearen bidez kudeatzeko jardueradesjabetzearen bidez kudeatzeko jardueradesjabetzearen bidez kudeatzeko jarduera----sistemasistemasistemasistema

kalte-ordainari dagokionez:

desjabetuari balio justua edo justiprezioa 

ordaindu dakioke dirutan edo partzelatan 

(egikaritze-unitatean bertan, edo kanpoan), 

horrela adosten bada

desjabetzearen bidez kudeatzeko jardueradesjabetzearen bidez kudeatzeko jardueradesjabetzearen bidez kudeatzeko jardueradesjabetzearen bidez kudeatzeko jarduera----sistemasistemasistemasistema

Urbanizatzeko Jarduera Programan 

zehaztuko da desjabetzearen bidezko 

sisteman zeinek eramango duen 

egikaritzearen ekimena:

-Administrazio publikoak berak

- zuzenbide publikoko erakunde batek

-hirigintza-partzuergo batek
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justiprezioa edo prezio justuajustiprezioa edo prezio justuajustiprezioa edo prezio justuajustiprezioa edo prezio justua

desjabetua ez badago ados Administrazioak 

ezarritako prezioarekin (eta Administrazioa ez 

badago ados desjabetuak 

proposatutakoarekin), tasazioa organo 

independente batera pasatzen da: 

Desjabetzearen Epaimahai ProbintzialaDesjabetzearen Epaimahai ProbintzialaDesjabetzearen Epaimahai ProbintzialaDesjabetzearen Epaimahai Probintziala

(Espainiako probintzia bakoitzeko hiriburu 

bakoitzean bat dago) 

Desjabetzearen Epaimahai ProbintzialaDesjabetzearen Epaimahai ProbintzialaDesjabetzearen Epaimahai ProbintzialaDesjabetzearen Epaimahai Probintziala
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justiprezioa edo prezio justuajustiprezioa edo prezio justuajustiprezioa edo prezio justuajustiprezioa edo prezio justua

printzipioz, merkatuko balioaren arabera 

ezarri beharko litzateke (balio sentimentala, 

adibidez, ez da kontuan hartzen)

justiprezioari afekzio-sari bat (gaztelaniazko 

premio de afección) gehitzen zaio, 

justiprezioaren % 5 dena: beraz, kalte-ordaina 

justiprezioa gehi afekzio-saria litzateke

justiprezioa edo prezio justuajustiprezioa edo prezio justuajustiprezioa edo prezio justuajustiprezioa edo prezio justua

justiprezioa ezartzeko

tasazio indibidualak egin daitezke, partzelaz 

partzela (jarduera isolatuetan)

edo

taldekako tasazioak, egikaritze-unitateko 

partzela guztienak (jarduera integratuetan)
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desjabetutako jabetzen okupazioadesjabetutako jabetzen okupazioadesjabetutako jabetzen okupazioadesjabetutako jabetzen okupazioa

tasazio indibidualetan ezin da desjabetutako 

partzela okupatu akordio batera iritsi arte edo 

Desjabetzearen Epaimahai Probintzialak 

erresoluzioa eman arte 

taldekako tasazioetan, ordea, desjabetze-

proiektua onesten denean jada okupatu 

daitezke partzelak (jabeak ados ez badaude, 

errekurtsoak jar ditzakete, bitartean)

desjabetzeko legitimazioadesjabetzeko legitimazioadesjabetzeko legitimazioadesjabetzeko legitimazioa

oro har

egin beharreko obrek “onura publikoa” eragin 

behar dute

Lurzoruaren Legea betetzea interes publikoko 

ekintza da, beraz, hura ez betetzea arrazoi 

nahikoa da derrigorrezko desjabetzeak 

izapidetzeko
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desjabetzeen interes publikoaren legitimazioazdesjabetzeen interes publikoaren legitimazioazdesjabetzeen interes publikoaren legitimazioazdesjabetzeen interes publikoaren legitimazioaz

Iturria: La ordenación urbanística: conceptos, herramientas y prácticas

(Juli Esteban Noguera, 2011)

desjabetzeko arrazoiakdesjabetzeko arrazoiakdesjabetzeko arrazoiakdesjabetzeko arrazoiak

zehazkiago, hurrengo kasuetan desjabetu daiteke 

hirigintza-arrazoiengatik:

-jarduera integratuetako lurzoruak eskuratzeko, 

haiek kudeaketa publikoaren bidez egikaritzeko

-jarduera integratuetan ez dauden sistema 

orokorretarako eta tokikoetarako lurzoruak 

eskuratzeko

-jarduera integratuetan dauden sistema 

orokorretarako eta tokikoetarako lurzoruak 

eskuratzeko, egikaritzea aurreratu nahi bada
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desjabetzeko arrazoiakdesjabetzeko arrazoiakdesjabetzeko arrazoiakdesjabetzeko arrazoiak

-Babes eta Zaintzarako Plan Berezi batean 

zehaztutako lurzoruak eskuratzeko (balio naturalak, 

historikoak, arkeologikoak edo bestelakoak 

dituztelako)

-urte bat jarraian hutsik egon diren etxebizitzak 

eskuratzeko (Administrazioak haiek atzera 

eskuratzeko edo tanteo y retracto delakoa duten 

kasuetan)

-lurzoru-ondare publikoa sortzeko edo handitzeko

desjabetzeko arrazoiakdesjabetzeko arrazoiakdesjabetzeko arrazoiakdesjabetzeko arrazoiak

-babes publikoko etxebizitzak eraikitzeko lurzoruak 

eskuratzeko (edo, interes publikokoak izatekotan, 

baita erabilera industrialak edo tertziarioak 

eraikitzeko lurzoruak eskuratzeko ere)

-egikaritze-epeak ez betetzeagatik (urbanizazio-

obrei dagokionez edo eraikuntza-obrei dagokionez)

-eraikinak egoera kaskarrean eta arriskutsuan 

edukitzea

-eraikinak irisgarritasun egokirik gabe edukitzea 
(ohiko adibidea da igogailu bat egiteko behe-solairuko zati baten 

desjabetzea, Udalak egiten duena auzokoen gehiengoaren onurarako)
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Desjabetze ProiektuaDesjabetze ProiektuaDesjabetze ProiektuaDesjabetze Proiektua

taldekako edo baterako tasazioa egiten denean, 

Desjabetze Proiektu bat idatzi eta izapidetzen da

bertan, jarduera-eremuko jabetza guztiak 

identifikatzen dira, bakoitzarentzat justiprezio-fitxa 

bat osatuz

Desjabetze Proiektua publikoki argitaratzen da eta 

hilabete batez alegazioak jasotzen dira

behin-betikoz onesten denean, espedientea 

Desjabetzearen Epaimahai Probintzialari bidaltzen 

zaio, azken justiprezioa ezar dezan

Desjabetze ProiektuaDesjabetze ProiektuaDesjabetze ProiektuaDesjabetze Proiektua

Desjabetzeko espedienteari hasiera ematen 

zaionean ezin izango da ezer eraiki espedientearen 

barne dauden lurzoruetan, Administrazioaren 

baimen berezia egon ezik
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AENAk desjabetzeko jarraitzen duen prozesuaAENAk desjabetzeko jarraitzen duen prozesuaAENAk desjabetzeko jarraitzen duen prozesuaAENAk desjabetzeko jarraitzen duen prozesua

Berez, desjabetzen duen erakundea DGAC da (Dirección General de Aviación Civil)

AENA (Aeropuertos Españoles y Navegación Aérea) da desjabetzeen onuraduna

Desjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintza----kudeaketakudeaketakudeaketakudeaketa

Iritako (Zarautz) Hiri Antolakuntzarako Plan Berezia, 2008
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Desjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintza----kudeaketakudeaketakudeaketakudeaketa

Iritako (Zarautz) Hiri Antolakuntzarako Plan Berezia, 2008

Desjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintza----kudeaketakudeaketakudeaketakudeaketa

Jarduera Ekonomikoetarako Lurralde Plan Sektorialaren zehaztapenak

Iritako (Zarautz) Hiri Antolakuntzarako Plan Berezia, 2008
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Desjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintza----kudeaketakudeaketakudeaketakudeaketa

Jarduera Ekonomikoetarako Lurralde Plan Sektorialaren zehaztapenak

Iritako (Zarautz) Hiri Antolakuntzarako Plan Berezia, 2008

Desjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintza----kudeaketakudeaketakudeaketakudeaketa

Kudeaketarako jarduera-sistemaren zehaztea

Iritako (Zarautz) Hiri Antolakuntzarako Plan Berezia, 2008
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Desjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintza----kudeaketakudeaketakudeaketakudeaketa

Kudeaketarako jarduera-sistemaren zehaztea

Iritako (Zarautz) Hiri Antolakuntzarako Plan Berezia, 2008

Desjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintza----kudeaketakudeaketakudeaketakudeaketa

Zuzenbide publikoko erakunde bat (Eusko Jaurlaritzarena)

izango da eragile urbanizatzailea
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Desjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintza----kudeaketakudeaketakudeaketakudeaketa

Iritako 
desjabetze-

espedientearen 
hasiera 

Zarautz, 2008

Desjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintza----kudeaketakudeaketakudeaketakudeaketa

Iritako 
desjabetze-

espedientearen 
hasiera 

Zarautz, 2008
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Desjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintza----kudeaketakudeaketakudeaketakudeaketa

Iritako 
desjabetze-
proiektuaren 
behin-betiko 
onespena

Zarautz, 2008

Desjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintzaDesjabetzearen bidezko hirigintza----kudeaketakudeaketakudeaketakudeaketa
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Desjabetzearen Desjabetzearen Desjabetzearen Desjabetzearen 
bidezko bidezko bidezko bidezko 
hirigintzahirigintzahirigintzahirigintza----
kudeaketakudeaketakudeaketakudeaketa


